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Рассматриваются концептуальное содержание категории «энтропия собственности», 
ее генезис от «функциональной» собственности к собственности «абсолютной» в за-
падной и российской доктрине, влияние на формирование современной конструкции 
права собственности и других вещных прав, их типизацию. Анализируются теоретиче-
ские тенденции к выработке подходов к обеспечению защиты вещных прав; попытки 
рецепции в российском правопорядке англосаксонской модели «траста»; проблемы 
«воссоединения» «расщепленной» собственности в правопорядках европейских стран, 
а также России – в контексте современного реформирования института вещных прав. 
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The subject of the study is a phenomenon of an “entropy” of property, its interpretation, 
socio-economic conditionality, genesis of its development in European and Russian doc-
trine, reflection of a construct of “separated” property in the legislation. “Entropy” of prop-
erty is a situation when both entities are owners, but in different areas of relations: the first 
person is the owner in relation to third parties, and the second-in relation to the first 
The goal of this scientific research is to find out reasons of the existence of phenomenon of 
“entropy of property” in European and Russian legal doctrines, to identify common and 
specific features of this phenomenon. 
Methodology. The authors use the general scientific method, including dialectics, compar-
ative analysis, formal logic, historical method. A number of specific methods pertaining to 
the legal science were used as well: the formal dogmatic method was applied for analysis 
of ownership within the institute of property rights; the logical legal method was applied to 
study general tendencies of development of the institute of property rights; the legal com-
parative method was used to study European and Russian legislation on ownership and 
other property rights. 
The main scientific results. The Western legal doctrine of “entropy of property” has quite a 
long history of development, unlike the Russian. Specific features of the Russian doctrine 
are result of its historical, political and cultural characteristics. The phenomenon of “en-
tropy of property” has both positive and negative consequences, which requires pluralistic  
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 approach to its assessment. “Reunification” of ownership rights on the land plot and other 
objects located on it, is a result of socio-economic and legal factors and deserves positive 
assessment. Property rights as elements of titular possession are not based only on law, but 
may be created by contract as well. 
Conclusions. The European and Russian legal doctrines on the “entropy of property” have 
both common and specific features. The common features are: existence of “absolute” 
ownership, limited property rights, trends of reunification of “separated” property etc. The 
specific features are: absence of “trust” in the Russian legal system; excessive fragmenta-
tion of right of ownership as a large “bundle” of rights; absence of situations when one 
person may simultaneously hold statuses of owner and holder of a limited property right in 




В западной литературе активно обсуждается 
проблема «дробления» собственности, что обычно 
именуется как «энтропия собственности», и отмеча-
ется, что данное явление в мировом масштабе будет 
возрастать [1–3]. «В отношении собственности, – за-
мечает Ф. Парази, – энтропия вызывает однонаправ-
ленное смещение, которое приводит к увеличению 
дробления собственности. Законы энтропии также 
гласят, что только в чисто абстрактном и исключи-
тельном случае (и внутренне и внешне) обратимых 
преобразований общее чистое изменение в сторону 
энтропии будет равно нулю. В применении к … соб-
ственности это также означает, что лишь в мире ну-
левых операционных расходов не будет такой тен-
денции дробления» [4, c. 188].  
Отмечается также, что энтропия создаёт однона-
правленные трансакционные препятствия, которые 
объясняют некоторые явные аномалии в правовой за-
щите. Формула теории эффективности собственности 
выражается в следующем положении: «…из-за боль-
шой трудности восстановления собственности в слу-
чае допущения её дробления правопорядки приме-
няют правовые механизмы для борьбы с энтропией. 
Более того, они предоставляют меньшую вещную за-
щиту (по Калабрези) нетипичным вещным конструк-
циям (arrangements)» [4, c. 189]. 
В связи с выше отмеченным представляется не-
обходимым обратить внимание на следующее.  
Во-первых, говорить о случаях, когда общее 
значение «чистого» изменения в сторону энтропии 
собственности будет равно нулю, и что лишь при ну-
левых операционных расходах не будет такой тен-
денции «дробления», можно лишь сугубо теорети-
чески с очень высокой степенью абстракции, по-
скольку в реальной действительности сделок с нуле-
выми трансакционными издержками (расходами) 
нет (и быть не может), ибо это просто становится бес-
смысленным.  
Во-вторых, энтропия собственности, как пра-
вило, обусловлена экономическими закономерно-
стями, потребностями гражданского оборота в том, 
чтобы задействовать возможные различные спо-
собы (формы) целесообразного использования по-
требительной стоимости (полезности) соответствую-
щего объекта собственности и, следовательно, дан-
ное явление, как таковое, не заслуживает исключи-
тельно негативной оценки, необходимости тоталь-
ной борьбы с ним, как это нередко отмечается в за-
падной литературе. Иное дело, когда в результате 
«дробления» собственности нарушаются права и за-
конные интересы (частные, публичные) третьих лиц, 
то в таких ситуациях, безусловно, соответствующая 
сделка может быть по иску заинтересованного лица 
признана судом недействительной и восстановлено 
прежнее положение, то есть существовавшее до 
правонарушения.  
В-третьих, что касается тенденции, так называ-
емого, «воссоединения собственности» – обратного 
сосредоточения всех вещных прав у одного лица 
(собственника), – то такая тенденция отнюдь не все-
гда превращается в реальную необходимость. Так, 
нескольким родственным лицам может принадле-
жать, например, квартира в жилом доме на праве 
общей долевой собственности, и такое юридическое 
состояние может продолжаться неопределённо 
долго без необходимости изменить его; закон не 
ограничивает это какими-либо временными рам-
ками (пределами).  
2. Проблема «дробления» (энтропии) соб-
ственности 
В российской литературе проблема «дробле-
ния» (энтропии) собственности также достаточно ак-
туальна в связи с современным реформированием 
гражданского законодательства и получила опреде-
лённое отражение в научном дискурсе. Указанной 
проблеме, обозначенной как «разделённая» («рас-
щеплённая») собственность, значительное внима- 
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ние в конце 40-х годов советского периода уделил 
академик А. В. Венедиктов, который интерпретиро-
вал её исходя из существовавшей в то время модели 
управления государственной собственностью. В 
частности, он отмечал: «При разделённой собствен-
ности раздел власти и интереса между несколькими 
индивидами и коллективами либо между коллекти-
вом и индивидом происходит не по «горизонтали», 
как это имеет место при общей долевой или сов-
местной собственности, а по «вертикали», т. е. когда 
за каждым из носителей собственности признаётся 
не часть (определённая или неопределённая) од-
ного и того же права собственности, а различные по 
своему характеру и объёму правомочия» [5, c. 65].  
Значительно ранее, в конце 20-х годов указан-
ного периода, применительно к взаимоотношениям 
государства и государственного предприятия 
названный автор писал: «Раздвоение собственности 
между верховным и подчинённым собственниками 
знаменовало собой признание за каждым из них 
особого вещного права, закрепляющего за его носи-
телем то или иное участие в хозяйственных выгодах 
объекта разделённой собственности» [6, c. 123]. По 
мысли А. В. Венедиктова, при «двойственной» соб-
ственности оба субъекта являются собственниками, 
но в разных областях отношений: первое лицо явля-
ется собственником в отношении третьих лиц, а вто-
рое – в отношении первого [6, c. 122].  
Много лет спустя, в условиях установившейся в 
России рыночной системы хозяйствования идея 
«разделённой» собственности как сложно-структур-
ного феномена в той или иной форме получила при-
знание в высказываниях ряда авторов. Так, Ю. К. Тол-
стой, говоря о правовом режиме имущества государ-
ственной корпорации, сделал вывод о том, что в дан-
ном случае используется модель «разделённой» 
собственности [7, c. 87].  
В. К. Андреев, характеризуя отношения, скла-
дывающиеся в акционерном обществе, отметил: 
«По существу можно говорить о расщеплённой соб-
ственности в акционерных обществах, в которых их 
участники далеко не всегда имеют однонаправлен-
ный интерес, обладая различными долями имуще-
ства, акциями» [8].  
Конструкция «расщеплённой» собственности в 
интерпретации М. И. Кулагина применительно к ка-
питалу юридического лица выглядит так, что юриди-
ческое лицо превратилось из средства концентра-
ции капитала отдельных физических лиц в средство 
минимизации рисков путём «разделения» «единого 
фонда собственности» на капиталы нескольких юри- 
дических лиц. Это связано с тем, что экономически 
целесообразно и необходимо использовать в каче-
стве функционирования капитала не весь капитал, 
принадлежащий тому или иному владельцу, а 
только часть его [9, c. 224].  
С позиции сложно-структурной конструкции 
собственности Е. Е. Богданова приходит к выводу о 
том, что в отношениях, складывающихся при пере-
возке груза (при его переадресовке), законодатель 
допускает ситуацию существования двух прав соб-
ственности на вещь: права собственности отчужда-
теля вещи и права собственности приобретателя. 
Причём, моментом возникновения «расщеплён-
ного» права собственности будет являться момент 
сдачи товара перевозчику. В данной ситуации право 
отчуждателя будет «верховным», а право приобре-
тателя «подчинённым, зависимым» [10, c. 96].  
Аналогично, с позиции «разделённой» соб-
ственности Е. В. Богданов анализирует правовой ре-
жим денежных средств, находящихся на банковских 
счетах, открываемых юридическим лицам, гражда-
нам, а также заёмные сделки между субъектами, со-
вершаемые через банк, и обосновывает позицию о 
том, что в этих случаях в качестве собственников де-
нежных средств на счёте в банке выступают как сам 
клиент банка (владелец счёта), являющийся «вер-
ховным» собственником, так и банк «подчинённым» 
[11, c. 81–83].  
Вместе с тем по обсуждаемой проблеме в лите-
ратуре высказаны и противоположные позиции. Так, 
с точки зрения Л. А. Новосёловой, Е. А. Суханова по-
сле зачисления денежных средств на расчётный счёт 
клиент утрачивает на них право собственности; 
право клиента из вещного трансформируется в обя-
зательственное и «входит в состав его имущества как 
право требования имущественного характера, осно-
ванное на вытекающем из договора обязательстве 
банка» [12, c. 37]; «в договоре банковского счёта, как 
и в других банковских сделках, объектом обычно яв-
ляются права требования, … относительно которых 
не может возникать никаких вещных прав» [13, 
c. 21–22].  
3. Идея «расщеплённой» собственности 
В связи с выше отмеченным дискурсом пред-
ставляется необходимым обратить внимание на сле-
дующее.  
Во-первых, авторы, отвергающие идею «рас-
щеплённой» собственности в отношении денежных 
средств, находящихся на счёте клиента банка, и ука-
зывающие на то, что после зачисления денежных 
средств на расчётный счёт клиент утрачивает на них 
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право собственности – право клиента из вещного 
«трансформируется» в обязательственное и входит в 
состав имущества клиента как вытекающее из дого-
вора право требования к банку, не учитывают неко-
торые важные обстоятельства.  
Прежде всего, из содержания соответствую-
щего договора клиента с банком отнюдь не следует 
(в договоре это никак не обозначено), что клиент в 
результате данной сделки утрачивает право соб-
ственности на свои денежные средства, зачислен-
ные на его банковский счёт, и что, соответственно, 
право клиента, таким образом, из «вещного» транс-
формируется в «обязательственное». Так, в соответ-
ствии с положением пункта 1 статьи 845 Граждан-
ского кодекса РФ по договору банковского счёта 
банк обязуется принимать и зачислять поступающие 
на счёт, открытый клиенту (владельцу счёта), денеж-
ные средства, выполнять распоряжения клиента о 
перечислении и выдаче соответствующих сумм со 
счёта и проведении других операций по счёту. Более 
того, в пункте 4 статьи 845 названного Кодекса со-
держится общее прямое указание о том, что права 
на денежные средства, находящиеся на счёте, счита-
ются принадлежащими клиенту в пределах сумм 
остатка, а в пунктах 2 и 3 данной статьи предусмот-
рена гарантия права клиента беспрепятственно рас-
поряжаться указанными денежными средствами, а 
также то, что банк не вправе определять и контроли-
ровать направления использования денежных 
средств клиента и устанавливать другие не преду-
смотренные законом или договором банковского 
счёта ограничения права клиента распоряжаться де-
нежными средствами по своему усмотрению. При-
чём, здесь в качестве объекта распорядительных 
правомочий клиента выступает, как представляется, 
не обязательственное имущественное право требо-
вания клиента к банку, а деньги как объект вещного 
права – права собственности. В противном случае 
трудно было бы представить конструкцию ряда бан-
ковских договоров, в частности, договора займа (п. 1 
ст. 807 ГК РФ) с осуществлением расчётов через банк, 
когда займодавец, не будучи собственником денеж-
ных средств на его банковском счёте, передаёт или 
обязуется передать их другой стороне – заёмщику в 
собственность на условиях возврата.    
Во-вторых, в российском цивилистическом пра-
вопорядке традиционно существует монистический 
взгляд в отношении феномена собственности как 
«элементарной» юридической модели в сфере вещ-
ного права, носящей «абсолютный» характер, кото-
рая, обычно, противопоставляется обязательствен- 
ным правам требования, именуемым как «относи-
тельные», вытекающие из соответствующих обяза-
тельств. Такой взгляд достаточно широко экстрапо-
лируется, в том числе и на правовой режим объектов 
обязательственных правоотношений, возникающих 
из договора банковского счёта, как и из других бан-
ковских сделок.  
Между тем, многие явления правовой действи-
тельности носят сложно-структурный характер, что 
обусловливает необходимость использования ком-
плексного (плюралистического) подхода для выяв-
ления их сущности. Это касается ряда возникающих 
из договоров правовых результатов (правоотноше-
ний), которые включают в себя различные элементы, 
строящиеся по модели как «абсолютного», так и «от-
носительного» типа. В частности, это относится и к 
характеристике возникающей из договора банков-
ского счёта и некоторых других банковских сделок 
совокупности прав, которая включает в свой состав, 
как элементы, носящие обязательственно-правовой 
характер (права требования), так и иного рода права 
– по поводу собственности соответствующих субъек-
тов в отношении денежных средств, что в известном 
смысле можно рассматривать как феномен «рас-
щеплённой» собственности.  
В-третьих, в советский период к доктрине «рас-
щеплённой» собственности было выражено скепти-
ческое отношение по соображениям иного характера. 
Так, в труде под названием «Советское и иностранное 
гражданское право» отмечалось: «Тенденция к «рас-
щеплению» права собственности, которая даёт о себе 
знать в странах континентальной Западной Европы и 
Японии, расценивается буржуазными исследовате-
лями как триумф концепции расщеплённой собствен-
ности общего права над континентальной концеп-
цией права собственности… Конструкция расщеплён-
ной собственности, допускающая существование не-
скольких различных титулов собственности на одно и 
то же имущество, оказалась очень удобной в совре-
менных условиях для оформления и теоретического 
оправдания растущих ограничений права собственно-
сти, а также для процесса обособления функции про-
изводительного использования капитала от собствен-
ности на капитал, что характерно для развитого капи-
талистического хозяйства» [14, c. 203].  
Такая характеристика конструкции «расщеп-
лённой» собственности в целом представляется 
обоснованной, если, конечно, абстрагироваться от 
некоторой идеологической её коннотации.  
В-четвёртых, противники использования кон-
струкции «разделённой» собственности в качестве 
160 
Правоприменение 
2021. Т. 5, № 1. С. 156–172 
ISSN 2542-1514 (Print) 
 
Law Enforcement Review 
2021, vol. 5, no. 1, pp. 156–172 
аргумента ссылаются также на то, что такая конструк-
ция не известна российскому правопорядку; она им-
плицитно связана с англо-саксонской правовой си-
стемой и органически не может быть встроена в ка-
чественно иную систему – систему российского 
права, относящейся к романо-германской правовой 
семье. Такая неудачная попытка имплиментации в 
отечественный правопорядок конструкции «разде-
лённой» собственности у нас была в начале 90-х го-
дов прошедшего столетия, когда был издан извест-
ный Указ Президента РФ от 24 декабря 1993 года «О 
доверительной собственности (трасте)», который 
начинался со слов: «Ввести в гражданское законода-
тельство Российской Федерации институт довери-
тельной собственности…»1. Однако в том виде, как 
модель «доверительной собственности» была пред-
ставлена в выше названном Указе Президента РФ, 
она действительно выглядела чужеродным элемен-
том, противоречащим основополагающим концеп-
там теории «вещного права», цивилистическим мен-
тальным представлениям, сложившимся в науке и 
практике на протяжении всей истории существова-
ния гражданского правоведения в России, и поэтому 
вполне обоснованно была отвергнута в научном со-
обществе и на практике. 
На сегодняшний день официально в российском 
законодательстве нигде легально не употребляется 
конструкция «разделённой» («расщеплённой») соб-
ственности; традиционный взгляд здесь кратко может 
быть выражен формулой: «В отношении одного и того 
же объекта (вещи) не может быть двух и более само-
стоятельных (отдельных) собственников, каждый из 
которых обладал бы самостоятельными распоряди-
тельными правомочиями собственника».  
Однако, как свидетельствует правовая действи-
тельность, законодатель в ряде случаев закрепляет 
такие модели правового режима одного и того же 
имущества, в отношении которого несколько субъ-
ектов (лиц) наделяются относительно самостоятель-
ными правомочиями, в том числе распорядитель-
ного характера. Так, в отношении имущества, нахо-
дящегося в хозяйственном ведении государствен-
ного или муниципального унитарного предприятия, 
права собственника закреплены в статье 295 Граж-
данского кодекса РФ, а правомочия лица, у которого 
это имущество находится на праве хозяйственного 
ведения, по владению, пользованию и распоряже- 
                                                          
1 Собрание актов Президента и Правительства РФ. 1994. 
№ 1. Ст. 6.  
нию этим имуществом, регламентируются в статье 
294 названного Кодекса.  
Достаточно специфическая конструкция право-
вого режима закреплена в законодательстве приме-
нительно к имуществу частного, автономного и бюд-
жетного учреждений – их учредителю принадлежит 
право собственности на всё имущество в целом та-
кого учреждения; однако, что касается доходов, по-
лученных от уставной деятельности, а также от при-
обретённого за счёт этих доходов имущества, то всё 
это поступает в самостоятельное распоряжение каж-
дого из названных учреждений (ст. 298 ГК РФ). Ука-
занное правомочие – «самостоятельное распоряже-
ние» – есть, по существу, ни что иное, как элемент 
права собственности, хотя законодатель прямо и не 
называет учреждение «собственником» в отноше-
нии выше названных доходов и приобретённого за 
счёт него имущества.  
В залоговых правоотношениях, возникающих на 
основании соответствующего договора, различные 
распорядительные правомочия по поводу предмета 
залога распределяются в соответствии с предписани-
ями закона, а также соглашением сторон. Так, залого-
датель, если предмет залога остаётся у него, вправе, 
по общему правилу, пользоваться предметом залога, 
в том числе извлекать из него плоды и доходы, пере-
давать, причём без согласия залогодержателя, (рас-
порядительное действие) заложенное имущество 
другим лицам во временное владение и пользова-
ние. Кроме того, следует иметь ввиду, что вещное 
право (право собственности) в целом в отношении 
предмета залога сохраняется за залогодателем.  
В свою очередь, залогодержатель, когда зало-
женное имущество находится у него, вправе пользо-
ваться и распоряжаться предметом залога в соответ-
ствии с правилами статьи 346 Гражданского кодекса 
РФ, обращать взыскание на заложенное имущество, 
истребовать его из чужого незаконного владения, в 
том числе из владения залогодателя и т. д.  
Таким образом, в выше приведённых ситуа-
циях нормы законодательства регламентируют 
«разделение» распорядительных правомочий, нося-
щих отдельный, относительно самостоятельный ха-
рактер, между соответствующими субъектами в от-
ношении одного и того же объекта правоотношения, 
признавая, по сути, конструкцию «разделённой» 
собственности в российском законодательстве.      
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В отечественном научном сообществе фено-
мен «разделённой» («расщеплённой») собственно-
сти обычно идентифицируется с проблематикой 
вещных прав, что, однако, не меняет существа дела. 
В связи с этим для адекватного понимания про-
блемы энтропии собственности важное значение 
имеет, хотя бы краткое, представление о генезисе 
понятия собственности: от «функционального» к 
«пространственной» модели и затем к «абсолют-
ной» собственности.  
4. Генезис понятия собственности 
В процессе экономического и социального раз-
вития обществ сформировалось три вида представле-
ний о собственности и её «энтропии» – «функцио-
нальная» собственность, «пространственная» модель 
собственности и «абсолютная» форма собственности.  
Исторически первоначальным на ранних эта-
пах развития обществ возникло представление о 
«функциональной» собственности как обычном 
праве людей использовать земельные угодья в зави-
симости от их функциональной способности удовле-
творять те или иные потребности – для скотоводства, 
охоты, рыболовства и т. д.  
Таким образом, здесь понятие «собствен-
ность» выводилось из ограниченного, «функцио-
нального» пользования земельным участком не-
сколькими лицами, что порождало понимание, го-
воря современным языком, неких «ограниченных 
вещных» прав, связанных с тем или иным видом 
землепользования. В отношении одного и того же 
земельного участка могло существовать несколько 
ограниченных вещных прав разных лиц (скотовода, 
охотника и т. д.). Подобное «функциональное» 
«дробление» собственности (энтропия собственно-
сти), когда производство, как таковое, ещё отсутство-
вало, было целесообразным, поскольку способство-
вало повышению эффективности использования од-
ного и того же земельного участка для удовлетворе-
ния различных потребностей нескольких лиц.  
Однако в дальнейшем в связи с переходом к аг-
рарному способу ведения хозяйства, «функциональ-
ная» собственность в силу различных обстоятельств 
стала утрачивать свою прежнюю эффективность, что 
обусловливало появление нового представления – о 
«пространственной» собственности, когда внешние 
границы (пределы) собственности стали обозна-
чаться с использованием тех или иных знаков, рубе-
жей и т. д., некоторые элементы из которых приме-
няются и в современной практике.  
В отличие от «функциональной» собственности 
модель «пространственной» собственности, обычно, 
сосредоточивает у одного лица – собственника – все 
правомочия собственника на соответствующий объ-
ект. «Такая единая собственность, – отмечает Ф. Па-
рази, – может лучше обслуживать потребности меня-
ющейся экономики. Деление собственности по функ-
циональному критерию хотя и допускает оптимиза-
цию собственности по отношению ко всем возмож-
ным видам её использования, однако не обеспечи-
вает достаточной гибкости для учёта структурных пре-
образований с течением времени» [4, c. 191].  
«Пространственная» собственность, в сущно-
сти, являлась прототипом «абсолютной» собствен-
ности как абсолютного вещного права, предоставля-
ющего собственнику всю полноту «власти» в отно-
шении объекта его собственности, в том числе пере-
давать «полную» собственность, право на застройку 
земельного участка другим лицам по договору либо 
на основе завещательного распоряжения.  
Однако исторический процесс «перехода» от 
«функциональной» собственности к правовой мо-
дели «абсолютной» собственности не был простым 
и однозначным. С появлением новых экономиче-
ских условий, новой системы хозяйствования «функ-
циональная» собственность уже более не могла 
быть релевантной в изменяющемся правопорядке.  
В определённой мере формированию модели 
«абсолютной» собственности содействовали фило-
софские идеи о праве, высказанные известными 
представителями классической немецкой филосо-
фии. Так, Г. В. Ф. Гегель связывал «стандартизацию» 
вещных прав с развитием, трудной борьбой за осво-
бождение собственности от всепроникающих фео-
дальных обременений и высказал идею о том, что 
свобода личности напрямую зависит от свободы 
собственности [15, c. 78]. Согласно кантовскому 
определению универсальные нормы должны быть 
негативными по содержанию, то есть они «не 
должны предписывать лицам делать что-либо» и 
«коррелят вещного права не может требовать актив-
ного действия» [16, c. 14].  
Идеи об «абсолютной» собственности суще-
ственно противоречили представлениям о «функци-
ональной» собственности как «пучку» прав, где до-
пускалось смешение абсолютных и относительных 
прав субъектов не только в частноправовой, но и 
публичной сферах. Вместе с тем следует отметить, 
что новая модель – «абсолютной» («единой») соб-
ственности – не «отбросила» полностью существую-
щую ранее «функциональную» собственность; она 
должна была «успешно соединить понятие функци-
онального единства с возрождённым представле- 
162 
Правоприменение 
2021. Т. 5, № 1. С. 156–172 
ISSN 2542-1514 (Print) 
 
Law Enforcement Review 
2021, vol. 5, no. 1, pp. 156–172 
нием об «абсолютной» собственности, новая право-
вая концепция должна была предложить основные 
правила для содействия функциональному, физиче-
скому и правовому единству собственности» [4, 
c. 196]. Именно такой подход воплощён в положе-
ниях современных кодификаций вещного права в ев-
ропейских станах, а также в России.   
Современная модель указанного правового 
«единства собственности» в своей основе опирается 
на известную римскую конструкцию права собствен-
ности как абсолютную категорию, когда собствен-
нику принадлежит полная власть в отношении объ-
екта собственности и создание юридических ограни-
чений собственности возможно было только при 
условии, если доказана постоянная потребность в та-
ком урегулировании (например, невозможность 
прохода на свой земельный участок иначе, как через 
соседний). Действующие в настоящее время Граж-
данские кодексы ряда европейских стран ограничи-
вают допустимую возможность «функционального 
дробления» собственности, предоставляя вещно-
правовую защиту, как правило, только определён-
ным социально значимым вещным правам, что из-
вестно, как принцип numerus clausus – фундамен-
тальный принцип единства, выражающий «проч-
ность» современного вещного права [17, c. 69–70]. 
Цель этого принципа – предотвратить возможность 
создания частными лицами вещных прав, не санкци-
онированных правовой системой.  
Однако реализация принципа numerus clausus 
на практике и в теории порождает противоречие 
между ним и другим принципом – свободы дого-
вора, когда стороны вправе заключать не только 
предусмотренные законом виды договора, но и, так 
называемые, нетипичные договоры (официально 
непризнанные), устанавливающие «нестандартные» 
вещные права и обязанности.  
Современные европейские гражданские коди-
фикации, а также российская цивилистическая док-
трина и практика, придерживаются, главным обра-
зом, позиции, которая, признавая принцип свободы 
договора, вместе с тем, применительно к отноше-
ниям, связанным с недвижимостью, ограничивает 
возможность сторон устанавливать «нетипичные» 
(не предусмотренные законом) вещные права и обя-
занности и обеспечивают защиту только официально 
признанных вещных прав и законных интересов 
субъектов, то есть не допускают юридической воз- 
                                                          
2 Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ (ред. 
02.08.2019) «О государственной регистрации недвижимо- 
можности «отклонения» частных лиц от стандартных 
вещно-правовых моделей.  
Однако это общее направление вызывает возра-
жения у некоторых западных исследователей. Так, B. 
Rudden, критикуя принцип numerus clausus, выступает 
против сведения типов признаваемых правом вещ-
ных интересов к небольшому числу стандартизиро-
ванных форм [18]. A. Gambaro приводит обоснование, 
когда сторонам разрешается заключать договоры, по-
рождающие нетипичные вещные права, однако сто-
роны не могут пользоваться какими-либо преимуще-
ствами, вытекающими из таких соглашений [19, c. 67].  
Отмеченная выше дихотомия вещного и дого-
ворного права не осталась не замеченной и другим 
зарубежными авторами. Так, Merrill Th. W., Smith 
H.E. по этому поводу замечают, что, хотя личные 
права, возникающие из контрактов, можно легко 
приспособить к требованиям сторон (customize), 
вещные права ограничены закрытым списком стан-
дартизированных форм [17, c. 1, 69].  
Достаточно жёсткую позицию в связи с этим за-
нимает также выше упомянутый автор B Rudden: 
«…все системы ограничивают или, по крайней мере, 
устанавливают пределы созданию вещных прав: 
«прихоти» возможны в договоре, а не в вещном 
праве» [18, c. 243].  
В сущности, подобные позиции поддержива-
ются в своём большинстве и российскими правове-
дами. Вместе с тем отдельными исследователями 
высказаны и противоположные идеи. Так, по мысли 
М. И. Брагинского, В. В. Витрянского, вещным пра-
вом является любое титульное владение, стороны 
договора могут создавать новые вещные права, не 
известные закону [20, c. 501 и след.].  
Обращает на себя внимание также то обстоя-
тельство, что в Федеральном законе от 13 июля 
2015 г. № 218-ФЗ (ред. от 02.08.2019) «О государ-
ственной регистрации недвижимости» указанная 
идея, как представляется, не получила чёткого раз-
решения. Согласно пункту 6 статьи 1 названного За-
кона в случаях, указанных федеральным законом, 
регистрации подлежат возникающие, в том числе на 
основе договора либо акта органа государственной 
власти, местного самоуправления, ограничения прав 
и обременения недвижимого имущества, в частно-
сти, сервитут, ипотека, доверительное управление, 
аренда, наём жилого помещения2. Здесь, к сожале-
нию, не проводится дифференциация обременяю- 
сти» (п. 6 ст. 1) // Собрание законодательства РФ. 2015. 
№ 29 (ч. 1). Ст. 4344. 
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щих недвижимость прав, часть из которых являются 
вещными, а другие – носят обязательственно-право-
вой характер.  
Примечательно, конструкция «вещного дого-
вора» (Einigung) известна и немецкому правопо-
рядку, где одной из форм реализации принципа пуб-
личности вещного права выступает согласно статье 
929 BGB «вещный договор» при отчуждении движи-
мых вещей. Такая вещно-правовая конструкция до-
говора в немецком правопорядке основана на прин-
ципе «абстракции» или принципе «разделения» 
вещной и обязательственно-правовой сделки; в 
частности, когда лицо при отчуждении движимой 
вещи приобретает на неё право собственности, кото-
рое не зависит от действительности сделки, лежа-
щей в основе «вещного договора».   
Принцип numerus clausus, когда правовые си-
стемы отдают предпочтение при осуществлении за-
щиты «стандартизированным» вещным правам 
либо ограничивают юридическую возможность со-
здания в договорном порядке частным лицам вещ-
ных прав, в той или иной форме получил воплоще-
ние в ряде современных европейских гражданских 
кодексов. Например, в статьях 544–546 Француз-
ского гражданского кодекса (ФГК) сформулировано 
определение собственности как права пользоваться 
и распоряжаться вещами самым абсолютным обра-
зом, если только его использование не воспреща-
ется законами или регламентами; недопустимость 
принуждения к отчуждению своей собственности, 
если только этого не требуется в силу общественной 
пользы и при условии справедливого и заблаговре-
менного возмещения [21, c. 252–255]. Статья 526 
названного Кодекса предусматривает такие при-
знанные ограниченные вещные права, как узуфрукт, 
сервитуты и земельные повинности. В частности, 
узуфрукт как ограниченное вещное право предпола-
гает выделение двух правомочий из права собствен-
ности: разрешает правообладателю использование 
и извлечение доходов от любого имущества, при-
надлежащего другому лицу, с возложением обязан-
ности по его содержанию [21, c. 248].  
В Германии регулированию вещных прав по-
священа книга третья Германского гражданского 
уложения (BGB), где в основном осуществляется ре-
гламентация вещных прав на земельные участки. В 
связи с этим обращают на себя внимание достаточно 
специфические юридические конструкции вещных 
прав на земельные участки при объединении (воссо-
единении) элементов «раздробленной» собственно-
сти. Так, в соответствии с § 889 BGB право на единый 
земельный участок (например, сервитут или право 
застройки) не прекращается вследствие его приоб-
ретения собственником земельного участка или 
вследствие приобретения обладателем этого права 
собственности на данный земельный участок – то 
есть при совпадении в одном лице собственника зе-
мельного участка и обладателя ограниченного вещ-
ного права на этот же объект недвижимости.  
Примерно, аналогичный подход закреплён в 
статье 735 Гражданского кодекса Швейцарии (ШГК), 
согласно которой если субъект ограниченного вещ-
ного права становится собственником обременён-
ного им земельного участка, он вправе прекратить 
(«погасить») данное право; но, если этого не после-
дует, вещное право сохраняется (его субъектом ста-
новится новый собственник земельного участка) [22, 
c. 23–24].  
При этом в выше приведённых ситуациях защи-
той обеспечиваются, прежде всего, интересы лиц, в 
пользу которых было установлено обременяющее 
вещное право (в частности, право застройки), когда, 
например, собственник земельного участка и обла-
датель права застройки этого участка становятся од-
ним лицом. Вместе с тем при определённых усло-
виях защите подлежат и интересы собственника зе-
мельного участка, который в качестве субъекта огра-
ниченного вещного права на свою вещь, может, 
например, в порядке очерёдности участвовать в пуб-
личных торгах при принудительном отчуждении его 
собственного земельного участка [23, c. 25; 22, c. 24].  
Примечательно, в российском правопорядке 
законодатель указанные вещно-правовые особен-
ности, к сожалению, никак не регламентирует. В 
связи с этим можно предположить, что отечествен-
ный законодатель при этом, очевидно, исходит из 
известного римского принципа consolidation, со-
гласно которому никто не может иметь ограничен-
ное вещное право на собственную вещь (nulli res sua 
servit), поскольку собственник, в сущности, в таком 
праве не нуждается.  
В российском правопорядке центральный и ос-
новополагающий элемент в системе вещного права 
– право собственности – сформулировано как абсо-
лютное вещное право, включающее в своё содержа-
ние известную «триаду» правомочий собственника 
(право владения, пользования и распоряжения) 
(ст. 209 ГК РФ). Обычно в цивилистическом научном 
сообществе принято считать, что указанная совокуп-
ность правомочий предоставляет собственнику  
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Обычно у собственника сосредоточиваются все 
три выше названных правомочия. Однако в ряде слу-
чаев может происходить «дробление» собственно-
сти, когда отдельные правомочия передаются дру-
гому лицу – не собственнику, законному владельцу 
имущества. Например, собственник может передать 
арендатору правомочия по владению и пользова-
нию объектом недвижимости. Более того, у аренда-
тора могут оказаться также и отдельные элементы 
правомочия по распоряжению имуществом – сдать 
его в субаренду. Собственник в отдельных случаях 
может передать все три правомочия законному вла-
дельцу, например, доверительному управляющему.  
Вместе с тем в отечественной юридической ли-
тературе отдельными авторами предпринимались 
попытки заявить о том, что в реальной правовой дей-
ствительности указанные «стандартные» правомо-
чия не отражают в полной мере все юридические 
возможности собственника. Так, по мыли, высказан-
ной ещё в конце 40-х годов прошлого столетия ака-
демиком А. В. Венедиктовым, «право собственности 
отнюдь не слагается из трёх отдельных правомочий: 
владения, пользования и распоряжения» [5, c. 15]. 
Позднее, в советский период, некоторыми предста-
вителям науки земельного права было высказано 
предложение дополнить известную «триаду» право-
мочий собственника четвёртым элементом – право-
мочием «по управлению землями» [24, c. 139; 25, 
c. 216].  
В этой связи обращает на себя внимание то об-
стоятельство, что и в дореволюционном российском 
правопорядке была предпринята попытка уйти в за-
конодательстве при определении права собственно-
сти от понимания его как некой формально-опреде-
лённой совокупности правомочий собственника. 
Так, в статье 755 проекта Гражданского уложения 
1913 года о праве собственности говорилось как о 
«праве полного и исключительного господства лица 
над имуществом, насколько это право не ограни-
чено законом и правами других лиц».    
Примечательно, в англо-американской право-
вой системе выработана такая модель права соб-
ственности, которая нередко называется, как «связка 
прав», «пучок прав» собственника, охватывающая, 
применительно к движимому имуществу, от 10 до 
12 элементов (правомочий). Так, A. M. Honore в рам-
ках права собственности выделял совокупность пра-
вомочий собственника, насчитывающую до 12 эле- 
                                                          
3 Собрание актов Президента и Правительства РФ. 1994. 
№ 1. Ст. 6.  
ментов, причём последние в разных сочетаниях могут 
находиться у различных лиц [26, c. 107–108].   
Таким образом, в западных правопорядках со-
держание права собственности не сводится к какой-
либо строгой, формально-определённой юридиче-
ской модели, охватывающей заранее установлен-
ный «перечень» правомочий собственника.    
В российском правопорядке, о чём выше уже 
упоминалось, в первой половине 90-х годов про-
шлого столетия была предпринята неудачная по-
пытка внедрения в гражданское законодательство 
конструкции траста – «разделённой собственно-
сти» – на основе Указа Президента РФ от 24 декабря 
1993 года «О доверительной собственности (тра-
сте)»3. Как следует из самого названия данного 
Указа, он был сориентирован на то, чтобы придать 
конструкции траста («доверительной собственно-
сти») вещно-правовой характер, что обусловливало 
и место соответствующих норм в системе вещного 
права.  
Согласно Принципам европейского трастового 
права траст представляет собой отношение, в кото-
ром одно лицо (управляющий), выступая в качестве 
собственника имущества, отделённого от иного его 
имущества, управляет им в пользу другого лица – вы-
годоприобретателя или для достижения определён-
ной цели [27].  
Таким образом, в трастовом правоотношении 
управляющий (trustee) является номинальным соб-
ственником и действует, по существу, в качестве 
агента выгодоприобретателя – бенефициара 
(beneficiary), который «по праву справедливости» 
считается «материальным» или бенефициарным 
собственником.  
Аналогично, собственником считается и учре-
дитель траста (setulor, trustor), если он не совпадает 
с выгодоприобретателем [22, c. 130]. Следова-
тельно, в трастовом правоотношении учредитель 
траста, управляющий и выгодоприобретатель (бене-
фициар) выступают в качестве «собственника», об-
ладая, однако, разными правомочиями: управляю-
щий осуществляет управление имуществом, в том 
числе вправе отчуждать его; учредитель траста – 
вправе изменить либо отменить траст; выгодопри-
обретатель (бенефициар) как пользователь, по сути, 
наделяется правом на получение дохода (выгоды) от 
переданного в трастовое управление имущества. В 
этом смысле, поскольку здесь в качестве «собствен- 
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ников» переданного в траст имущества выступают 
несколько лиц, траст нередко называют «расщеп-
лённой», («разделённой») собственностью.  
Однако в российском правопорядке конструк-
ция траста («доверительной собственности») в том 
виде, как она была представлена в выше названном 
Указе Президента РФ, не получила воплощения в оте-
чественном правопорядке. В условиях известного ду-
ализма, присущего англо-американской системе 
права, конструкция «доверительной собственности» 
вполне сообразуется с моделью «расщеплённой» 
собственности, которая достаточно широко применя-
ется в данной системе права, однако ранее предло-
женная в России конструкция «доверительной соб-
ственности» («траста») «не вписывалась» должным 
образом в систему российского правопорядка.  
Вместе с тем следует заметить, что в нормах 
Гражданского кодекса РФ получила закрепление не 
конструкция «доверительной собственности», а мо-
дель «доверительного управления» имуществом, но-
сящая обязательственно-правовой (а не вещно-пра-
вовой) характер. Так, например, в соответствии с по-
ложением абзаца 1 пункта 1 статьи 1012 Граждан-
ского кодекса РФ по договору доверительного управ-
ления имуществом одна сторона (учредитель управ-
ления) передаёт другой стороне (доверительному 
управляющему) на определённый срок имущество в 
доверительное управление, а другая сторона обязу-
ется осуществлять управление этим имуществом в ин-
тересах учредителя управления или указанного им 
лица (выгодоприобретателя). Причём, согласно поло-
жениям статьи 1020 названного Кодекса доверитель-
ный управляющий осуществляет в установленных за-
коном и договором пределах правомочия собствен-
ника в отношении переданного ему в управление 
имущества, не становясь при этом его собственником.  
Аналогично, владелец счёта по договору номи-
нального счёта совершает операции с денежными 
средствами, права на которые принадлежат другому 
лицу – бенефициару (ст. 8601 ГК РФ). Также некоторые 
распорядительные действия денежными средствами, 
находящимися на счёте эксроу, осуществляет банк 
(эксроу-агент), однако право собственности на эти 
средства принадлежат депоненту до даты возникно-
вения оснований для передачи их бенефициару.  
Аналогичное можно сказать и в отношении 
публичного депозитного счёта, когда на основании 
поручения (распоряжения) владельца счёта – нота-
риуса, службы судебных приставов, суда – могут со-
вершаться операции по перечислению или выдаче 
депонированных денежных средств бенефициару 
(ст. 86012 ГК РФ).  
Таким образом, в отличие от конструкции тра-
ста – «расщеплённой» собственности – в рамках рос-
сийского института доверительного управления иму-
ществом осуществляются соответствующие распоря-
дительные действия имуществом, но в чужом инте-
ресе, и при этом доверительный управляющий не 
становится его собственником. Следовательно, 
здесь речь идёт об осуществлении определённых 
правомочий собственника на основе заключённого 
договора, порождающего соответствующее обяза-
тельственное правоотношение, что лишь достаточно 
условно можно именовать «расщеплённой» соб-
ственностью.  
В настоящее время одной из ключевых про-
блем в реформировании российского вещного права 
является обеспечение стабильного и надёжного ре-
жима владения и пользования чужим имуществом, 
основанного на полноценной системе норм, регла-
ментирующих ограниченные вещные права. С этой 
целью в разделе II Гражданского кодекса РФ предпо-
лагается формирование, помимо таких ключевых 
подразделов в системе вещного права, как «Общие 
положения о вещных правах» и «Право собственно-
сти», также специфических структурных элементов – 
«Владение» и «Ограниченные вещные права».  
В подразделе «владение» предполагаются 
нормы, охватывающие как титульное (имеющее под 
собой определённый титул – юридическое основа-
ние), так и фактическое (не имеющего под собой 
определённого правового основания) владение. 
Владение как таковое (факт владения, а не право 
владения) означает фактическое господство лица 
над вещью и не подлежит государственной реги-
страции (применительно к объектам недвижимости) 
в ЕГРП. Фактическое владение охраняется до того 
момента, пока сохраняется свободный доступ к 
вещи. Однако в дальнейшем, если такое владение 
нарушено, лицо не считается утратившим владение, 
когда оно обратилось за защитой своего владения. 
Причём, основная особенность здесь заключается в 
том, что истец (фактический владелец) не должен 
доказывать наличие у него права собственности или 
иного вещного права на спорную вещь, как это имеет 
место при предъявлении виндикационного иска; 
указанное лицо должно доказать лишь то, что оно 
владело соответствующей вещью в течение года до 
нарушения, послужившего в качестве основания для 
предъявления требования о защите владения. Если 
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же фактический владелец является добросовест-
ным, а также в иных случаях, когда владение осно-
вано на законе (законный владелец), такое лицо 
вправе требовать защиты своего владения незави-
симо от времени владения вещью (ст. 217 ГК РФ в ре-
дакции законопроекта)4.  
В рамках указанной выше модели фактиче-
ского владения лицо, не являющееся собственником 
вещи, осуществляет фактическое владение и пользо-
вание ею в своём интересе. Вместе с тем имеется 
собственник данной вещи, не осуществляющий фак-
тическое владение, который в результате своих дей-
ствий (бездействия) создал возможность свобод-
ного завладения этой вещью другим лицом (факти-
ческим владельцем). Однако это обстоятельство в 
данном случае не создаёт возможность для возник-
новения юридической конструкции «разделённой» 
(«расщеплённой») собственности, ибо, строго го-
воря, собственник здесь один – лицо, которому при-
надлежит право собственности (юридический титул) 
в отношении данной вещи.     
Отсутствие здесь «разделённой» («расщеплён-
ной») собственности подтверждается и тем, что 
лицо, к которому предъявлено требование о защите 
владения (ответчик), не может ссылаться в качестве 
возражения на то, что ему принадлежит право соб-
ственности либо иное вещное право на спорную 
вещь. Однако такое лицо вправе заявить встречное 
требование о защите вещного права на данную вещь 
при условии, что она будет передана на хранение 
лицу, определённому судом (секвестр).  
В качестве оснований приобретения фактиче-
ского владения (ст. 212 ГК РФ в редакции законопро-
екта) могут выступать различные обстоятельства, в 
том числе вручение вещи приобретателю. Не исклю-
чается, однако, возможность приобретения фактиче-
ского владения также и посредством односторонних 
действий приобретателя, если предшествующее 
лицо, передавшее владение, создало условия для 
свободного доступа приобретателя к объекту владе-
ния. В случаях, установленных законом, доступ приоб-
ретателя к объекту владения может быть обеспечен 
на основе акта суда или уполномоченного государ-
ственного органа. При осуществлении фактического 
владения действует презумпция: оно считается закон-
ным до тех пор, пока судом не установлено иное.  
В российской правовой  системе конструк-
цию фактического владения нельзя рассматривать 
                                                          
4 См.: проект Федерального закона № 47538-6/% «О внесе-
нии изменений в часть первую Гражданского кодекса Рос- 
как некую модель «разделённой» («расщеплённой») 
собственности, как это может интерпретироваться в 
рамках соответствующей доктрины, известной в ряде 
западно-европейских правопорядков, поскольку фак-
тический владелец использует вещь в своём инте-
ресе, однако он не вправе распоряжаться ею: про-
дать, подарить, сдать в аренду либо иным образом 
распорядиться объектом фактического владения.  
Однако в современном реформируемом ин-
ституте вещного права появляются некоторые юри-
дические конструкции, которые достаточно близко 
похожи на используемую в западно-европейских 
правопорядках модель «разделённой» («расщеп-
лённой» собственности. Одна из таких юридических 
конструкций – это право собственности нескольких 
лиц в отношении одного объекта недвижимости – 
конструкция общей собственности, – когда имуще-
ство находится в собственности двух или нескольких 
лиц (п. 1 ст. 271 в редакции законопроекта). Владе-
ние, пользование и распоряжение таким имуще-
ством, которое может носить долевой либо совмест-
ный правовой режим, осуществляется по взаимному 
согласию всех сособственников.  
В контексте реформирования рассматривае-
мых законоположений предусматривается, что про-
дукция, плоды и доходы, полученные от использова-
ния имущества, находящегося в общей собственно-
сти, поступает в состав общего имущества на тех же 
условиях, на которых общее имущество принадле-
жит собственникам, если иное не предусмотрено со-
глашением между ними.  В случаях, когда владение 
и пользование имуществом, находящимся в доле-
вой собственности, носит раздельный характер, 
плоды, продукция и доходы, полученные от исполь-
зования соответствующей части общего имущества, 
поступают в собственность того из сособственников, 
который владеет ею, если иное не установлено зако-
ном или соглашением сособственников. 
Участники долевой собственности, объектом 
которой выступает недвижимость, могут зарегистри-
ровать в ЕГРП соглашение о порядке владения и 
пользования общим недвижимым имуществом; при 
этом условия такого соглашения будут являться обя-
зательными и для последующих приобретателей до-
лей в праве общей собственности. Участник долевой 
собственности имеет право требовать от других 
участников предоставить в его владение и пользова-
ние часть общего недвижимого имущества, сораз- 
сийской Федерации», подготовленный для принятия во 
втором чтении // «КонсультантПлюс».  
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мерную его доле в праве, а при невозможности 
этого – соответствующей компенсации от других со-
собственников, владеющих и пользующихся частью 
недвижимого имущества, приходящейся на его 
долю, если иное не предусмотрено законом.  
Близкой по форме к западной модели «разде-
лённой» («расщеплённой») собственности является 
используемая в российском правопорядке юридиче-
ская конструкция, отражающая ситуацию, когда соб-
ственность на земельный участок и находящиеся на 
нём здания, сооружения «разделена» между раз-
ными лицами, что на практике порождает немало 
споров.  
В связи с этим следует заметить, что в законо-
проекте вполне обоснованно последовательно про-
водится принцип, направленный на преодоление 
«расщепления» собственности в отношении земель-
ного участка и находящихся на нём иных объектов 
недвижимости, с целью обеспечения формирования 
единого объекта недвижимости. В частности, в соот-
ветствии с положением пункта 4 статьи 287 Граждан-
ского кодекса (в редакции законопроекта) если соб-
ственник земельного участка и собственник распо-
ложенных на нём зданий и сооружений совпадают в 
одном лице, то дальнейшее отчуждение такого зе-
мельного участка не допускается без одновремен-
ного отчуждения соответствующих зданий и соору-
жений под страхом недействительности совершае-
мой сделки.  
В случаях, когда отчуждаемое здание (соору-
жение) находится на неделимом земельном участке, 
на котором расположены иные объекты недвижи-
мости, такое отчуждение невозможно без одновре-
менного отчуждения соответствующей доли в праве 
собственности на этот земельный участок, если иное 
не предусмотрено законом. Эта же цель преследу-
ется также и в случае, когда право собственности на 
земельный участок и находящиеся на нём здания и 
сооружения принадлежит разным лицам: одному из 
таких собственников предоставлено право преиму-
щественной покупки соответственно при отчужде-
нии здания, сооружения или земельного участка.  
Ранее тенденция на «воссоединение» соб-
ственности в российском гражданском законода-
тельстве была реализована в юридической модели 
«Единый недвижимый комплекс», закреплённой в 
положении абзаца 1 статьи 1331 Гражданского ко-
декса РФ. Названная юридическая модель представ-
ляет собой правовую форму выражения такого фено-
мена объекта гражданских прав, как единый недви-
жимый комплекс, представляющий собой совокуп- 
ность объединённых единым назначением объектов 
недвижимости и иных вещей, неразрывно связан- 
ных между собой фактически или технологически, 
либо расположенных на одном земельном участке, 
при условии, что в едином государственном реестре 
прав на недвижимое имущество зарегистрировано 
право собственности на всю совокупность таких объ-
ектов в целом как одну недвижимую вещь.  
Указанная тенденция в российском законода-
тельстве на «воссоединение» собственности приме-
нительно к объектам недвижимости является, без-
условно, положительным явлением, поскольку ситу-
ации, связанные с «расщеплённой» собственностью, 
порождают в правоприменительной практике не-
мало достаточно сложных вопросов.  
Так, в одном деле, связанном с причинением 
вреда, повлекшем наступление смерти подростка 
при падении на него футбольных ворот на стадионе, 
возник вопрос о владельце указанного и иного иму-
щества – кому принадлежит соответствующее право 
на это имущество и, следовательно, кто должен был 
обеспечивать его безопасность, надлежащее состоя-
ние и т. д. Было установлено, что на момент причи-
нения вреда стадион как комплексное сооружение, 
включающее в себя как соответствующие объекты 
недвижимости, так и движимое имущество, фор-
мально-юридически находился на праве хозяйствен-
ного ведения у Екатеринбургского муниципального 
унитарного предприятия – ЕМУП «СК «Уралмаш». 
Однако фактически указанное имущество было пе-
редано по акту в оперативное управление ГОУ СПО 
СО «Училище олимпийского резерва № 1 (колледж) 
и находилось у последнего в фактическом владении, 
поскольку право оперативного управления выше 
названного государственного образовательного 
учреждения на данный момент времени (причине-
ние вреда) не было зарегистрировано в установлен-
ном порядке в Едином государственном реестре 
прав (ЕГРП) на недвижимое имущество.  
В связи с этим возникают вопросы как уго-
ловно-правового, так и гражданско-правового харак-
тера, в частности, – кто должен возмещать причи-
нённый материальный ущерб родителям погибшего 
подростка? На первый взгляд, с сугубо формально-
догматических позиций ответственность должна 
возлагаться на обладателя права хозяйственного ве-
дения – ЕМУП «СК «Уралмаш», – который в силу ука-
занного правового титула и должен был следить, 
поддерживать в надлежащем состоянии принадле-
жащее ему имущество и обеспечивать его безопас-
ность. Однако такой подход представляется доста- 
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точно упрощённым и не учитывающим некоторые 
юридически важные обстоятельства, в частности то, 
что формальный обладатель права хозяйственного 
ведения в реальной действительности к данному 
моменту уже не имел фактической возможности со-
вершать какие-либо действия в отношении указан-
ного имущества, которое по приёмо-сдаточному 
акту было передано и находилось на балансе у дру-
гого субъекта – Училище олимпийского резерва № 1 
(колледж). Заслуживают юридического внимания 
также и то, как долго «Училище» фактически вла-
дело переданным ему имуществом без оформления 
в отношении него права оперативного управления; 
по чьей вине произошла задержка регистрации ука-
занного права и т. д. В данном комплексе обстоя-
тельств следует иметь ввиду и то, что несмотря на то, 
что формально право оперативного управления за-
регистрировано не было, однако оно уже находи-
лось близко к последней   стадии (регистрации) в 
комплексном юридико-фактическом составе, обу-
словливающем возникновение этого права.  
Вместе с тем следует заметить, что по обсужда-
емой проблематике в судебной практике, к сожале-
нию, отсутствует единая позиция. Интерес в этом от-
ношении представляет рассмотрение следующего 
спора. Президиум Верховного Суда Республики Баш-
кортостан в Постановлении от 22 марта 2017 года по 
делу № 44г-111/2017 пришёл к выводу об обосно-
ванности решения суда первой и апелляционной ин-
станций, возложивших ответственность за причине-
ние вреда автомобилю гражданина в результате 
схода снега и наледи с крыши здания, которое нахо-
дилось на бюджетном учёте ответчика (ФГКУ «При-
волжско-Уральское ТУИО), право оперативного 
управления в отношении которого не было зареги-
стрировано в едином государственном реестре прав 
на недвижимое имущество. Президиум Верховного 
Суда Республики Башкортостан указал, что довод 
кассационной жалобы об отсутствии оснований для 
возложения на заявителя гражданско-правовой от-
ветственности в силу того, что недвижимое имуще-
ство не зарегистрировано за ним в едином государ-
ственном реестре прав на недвижимое имущество, 
не является основанием для отмены оспариваемых 
судебных актов, поскольку здание было передано во 
владение ответчика по передаточному акту, на про-
тяжении длительного периода ответчиком не осу-
ществлялось оформление государственной реги-
страции права собственности и права оперативного 
управления. Поскольку по результатам рассмотре-
ния дела судами установлено, что именно ФГКУ 
«Приволжско-Уральское ТУИО» Минобороны Рос-
сии является лицом, в результате действий (бездей- 
ствия) которого возник ущерб, отсутствие зареги-
стрированного права собственности на объект не-
движимого имущества не может лишить истца 
предусмотренного частью 1 статьи 15 ГК Российской 
Федерации права требовать полного возмещения 
причинённых ему убытков.  
Однако приведённая правовая позиция явля-
ется, скорее, исключением из общего правила о том, 
что собственник (субъекты права хозяйственного ве-
дения, права оперативного управления) либо иной 
законный владелец несёт бремя содержания расхо-
дов по поддержанию соответствующего имущества 
в надлежащем состоянии, а также риски, связанные 
с этим имуществом, в том числе причинения вреда и 
т. д. Такая правовая позиция отражена в нормах ряда 
статей гражданского кодекса РФ (ст.ст. 210, 211, 294, 
296, абз. 2 п. 1 ст. 1079 ГК РФ). 
Думается, что при решении проблемы возме-
щения вреда, причинённого имуществом, правовой 
титул которого строится по модели «расщеплённой» 
собственности, во внимание должно приниматься 
не только то, кому формально-юридически принад-
лежит право собственности, иное вещное право в от-
ношении этого имущества, но также, кто фактически 
им владел, на каком основании, какова продолжи-
тельность такого владения, были ли своевременно 
приняты надлежащие меры по оформлению соот-
ветствующего правового титула, имеется ли причин-
ная связь между фактическим владением и причи-
нённым вредом и иные связанные с этим обстоя-
тельства.  
В контексте проблематики «разделённой» соб-
ственности находится также разрешение спорных 
ситуаций, возникающих между собственником зе-
мельного участка и обладателем сервитута в отно-
шении этого же объекта недвижимости. Так, обще-
ство с ограниченной ответственностью обратилось в 
арбитражный суд с иском к птицефабрике об уста-
новлении частного сервитута на земельный участок 
в целях обеспечения прохода и проезда к зданию, 
принадлежащему ему (обществу) на праве собствен-
ности и расположенному на одной территории с пти-
цефабрикой.  
Удовлетворяя исковые требования, суды пер-
вой и апелляционной инстанций установили гра-
ницы сервитута, не определив при этом ограничи-
тельные условия пользования, на которых настаи-
вала птицефабрика, – обеспечение соблюдения сер-
витуарием санитарно-контрольных требований, – 
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поскольку при возникновении нарушений собствен-
ник не лишён права в дальнейшем подать иск об 
устранении всяких нарушений его права в соответ-
ствии со статьёй 304 Гражданского кодекса РФ.  
Суд кассационной инстанции отменил приня-
тые судебные акты и направил дело на новое рас-
смотрение, сославшись на норму, предусмотренную 
пунктом 1 статьи 274 Гражданского кодекса РФ, из 
которой, в том числе, следует, что сервитут должен 
быть наименее обременительным для ответчика 
(выделено авторами), поэтому при определении со-
держания этого права и условий его осуществления 
суд обязан исходить из разумного баланса интере-
сов сторон спора с тем, чтобы это ограниченное вещ-
ное право, обеспечивая только необходимые нужды 
истца, не создавало существенных неудобств для 
собственника, обслуживающего земельный участок 
[28, c. 7–8].  
Таким образом, при разрешении спора об уста-
новлении сервитута суд должен, прежде всего, исхо-
дить из необходимости обеспечения баланса инте-
ресов сторон с тем, чтобы в дальнейшем создать 
надлежащие правовые условия для возможности 
наиболее эффективного использования сторонами 
своего имущества. 
5. Выводы 
В порядке резюме по проведённому исследо-
ванию можно сделать следующие краткие выводы.   
1. Западная доктрина «энтропии собственно-
сти» имеет достаточно длительную историю своего 
развития, охватывая 3 основных модели – от пред-
ставления о «функциональной собственности» к 
«пространственной собственности» и затем к «абсо-
лютной» форме собственности; последняя по своей 
структуре (составу) получила неоднозначное отра-
жение в правопорядках различных правовых систем 
в силу их разного исторического, национально-куль-
турного и иного развития.  
2. Явление «энтропии собственности» обуслов-
лено экономическими закономерностями, потреб-
ностями уменьшения трансакционных издержек, по-
вышения эффективности использования потреби-
тельной стоимости (полезности) объекта собствен-
ности и поэтому в целом не заслуживает негативной 
правовой оценки, за исключением случаев, когда в 
результате этого нарушаются права и законные ин-
тересы субъектов.  
3. При осуществлении защиты прав и законных 
интересов участников правоотношений, связанных с 
«энтропией собственности», должны быть использо-
ваны, прежде всего установленные законодатель-
ством «стандартные» способы (меры) защиты потер-
певшей стороны, что, однако, не исключает в соот-
ветствующих случая применения и иных правовых 
средств («нестандартных») защиты добросовестной 
стороны, при условии, что они не противоречат ос-
новам правопорядка, принципам морали и нрав-
ственности в обществе, соблюдая разумный баланс 
интересов сторон спорного правоотношения.  
4. Что касается тенденции обратной «энтропии 
собственности» – «воссоединения собственности», – 
в частности, установления единого права собствен-
ности на земельный участок и находящиеся на нём 
иные объекты недвижимости, то этот процесс будет 
способствовать повышению эффективности их эко-
номического использования, укреплению правопри-
менительной практики в указанной сфере и соответ-
ствует европейской модели одного права собствен-
ности в отношении земельного участка и располо-
женного на нём иного недвижимого имущества как 
единого объекта недвижимости.  
5. К проблеме дихотомии вещного и договор-
ного права в контексте доктрины «расщеплённой 
собственности» необходим плюралистический под-
ход, исходя из того, что вещные права как элементы 
титульного владения могут основываться не только 
на законе, но и в соответствующих случаях созда-
ваться договором, при условии, конечно, что в по-
следнем случае они не должны противоречить осно-
вам действующего правопорядка, а также основопо-
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